GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG 


COUR ADMINISTRATIVE 


Numero du role : 33835C 
Inscrit le 2 janvier 2014 


Audience publique du 13 mai 2014 

Appel forme par 
les epoux et 

contre un jugement du tribunal administratif du 20 novembre 2013 (n° 30474 
du role) ayant statue sur leur recours contre une decision du directeur de 
I’Administration des Contributions directes 
en matiere d’impdt sur le revenu et d’impdt commercial communal 


Vu la requete d’appel inscrite sous le numero 33835C du role et deposee au greffe de 
la Cour administrative le 2 janvier 2014 par Maitre Rhett SINNER, avocat a la Cour, inscrit 

au tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom des epoux et , demeurant 

ensemble a dirigee contre un jugement du tribunal administratif du Grand-Duche de 
Luxembourg du 20 novembre 2013 (n° 30474 du role) ayant declare non fonde leur recours 
en reformation d’une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes du 
3 fevrier 2012 (n° Cl 6225 du role) portant rejet de leur reclamation introduite le 6 octobre 
2010 contre le bulletin de l’impot sur le revenu de l’annee 2005 et le bulletin d’impot 
commercial communal de l’annee 2005, tous les deux emis le 14 juillet 2010 ; 

Vu le memoire en reponse depose au greffe de la Cour administrative le 29 janvier 
2014 par Madame le delegue du gouvernement Caroline PEELER ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe de la Cour administrative le 24 fevrier 
2014 par Maitre Rhett SINNER au nom des appelants ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment le jugement entrepris ; 

Le rapporteur entendu en son rapport ainsi que Maitre Rhett SINNER et Madame le 
delegue du gouvernement Caroline PEFFER en leurs plaidoiries respectives a l’audience 
publique du 3 avril 2014. 


Les epoux et , ci-apres « les epoux deposerent leur declaration 

d’impot sur le revenu pour l’annee 2005 en date du 18 decembre 2006 au bureau d’imposition 
... de la section des personnes physiques de 1’ administration des Contributions directes, ci- 
apres « le bureau d’imposition ». 
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Par courrier du 28 mai 2010, le bureau d’imposition informa les epoux ....... qu’il 

envisageait de s’ecarter sur certains points de leur declaration fiscale precitee en les invitant a 
lui faire parvenir leurs objections pour le 21 juin 2010 au plus tard. 

Dans ce contexte, le bureau d’imposition donna a considerer que la plus-value 
degagee de la vente d’un certain nombre d’immeubles au cours de l’annee 2005 serait a 
qualifier de benefice commercial au sens de Particle 14 de la loi modifiee du 4 decembre 
1967 concemant l’impot sur le revenu, ci-apres « LIR ». 

Par courrier du 21 juin 2010, les epoux ....... firent parvenir au bureau d’imposition 

leurs observations. 

En date du 14 juillet 2010, le bureau d’imposition emit le bulletin d’impot sur le 
revenu pour l’annee 2005, ainsi que le bulletin de l’impot commercial communal pour la 
meme annee. 

Par courrier du 6 octobre 2010, les epoux ....... introduisirent une reclamation aupres 

du directeur de P administration des Contributions directes, ci-apres « le directeur », contre les 
deux bulletins d’impot precites. 

Sur demande directoriale du 11 octobre 2011, les epoux ....... firent parvenir au 

directeur des explications complementaires et des documents afferents par courrier du 24 
novembre 2011. 

Par decision du 3 fevrier 2012 (n° Cl 6225 du role), le directeur rejeta la reclamation 
precitee des epoux ....... comme etant non fondee dans les termes suivants : 

« Nach Einsicht der am 6. Oktober 2010 eingegangenen Rechtsmittelschrift, mit welcher die 
Eheleute, Herr ... und Frau ..., wohnhaft in L-..., den Einkommensteuerbescheid und den 
Gewerbesteuerbescheid des Jahres 2005, beide ergangen am 14. Juli 2010, anfechten ; 

Nach Einsicht der Steuerakten ; 

Nach Einsicht der §§ 228 und 301 der Abgabenordnung (AO) ; 

Nach Einsicht der Aufforderung des Steuerdirektors vom 11. Oktober 2011 und der Antwort 
der Reklamanten vom 24. November 2011 ; 

In Erwdgung, dass die Einreichung eines Schriftsatzes, urn mehrere Bescheide anzufechten, 
zwar weder gegen das Steuergeheimnis noch gegen Zustdndigkeitsregeln und 
V erfahrensvorschriften verstofit, dass jede Verfiigung dennoch einzeln gepriift werden muss 
und es der Rechtsmittelbehorde vorbehalten ist, zusammenhdngende Verfahren zu verbinden, 
so im vorliegenden Streitfall ; 

In Erwdgung, dass das Rechtsmittel form- und fristgerecht eingelegt wurde ; 

In Erwdgung, dass sich die Rechtsmittelfiihrer beschwert fuhlen, weil das Steueramt fur das 
strittige Steuerjahr das unter der Rubrik „ Sonstige EinkUnfte " erkldrte Einkommen an 
Mehrwerten, die aus der Verdufierung von bebauten und unbebauten Immobilien erreicht 
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wurde, als Einkunfte aus Gewerbebetrieb erachtet und der Einkommen- und der 
Gewerbesteuer unterworfen hat ; 

In Erwagung, dass gemdfi § 243 AO die Rechtsmittelbehorden die Sache von Amts wegen zu 
ermitteln haben und nicht an die Antrdge des Rechtsmittelfiihrers gebunden sind ; 

In Erwagung, dass der Gewerbesteuermessbescheid von Amts wegen durch einen neuen 
Bescheid zu ersetzen ist, wenn der Einkommensteuerbescheid, der 

Korperschaftssteuerbescheid oder der Gewinnfeststellungsbescheid gedndert wird und die 
Anderung die Hohe des Gewinns aus Gewerbebetrieb beriihrt (§5 zweite GewSfW. vom 16. 
November 1943 und der GewStR. 13 siehe § 7 GewStG) ; 

In Erwagung, dass das Steueramt den Reklamanten am 28. Mai 2010, in Ausfiihrung der 
Bestimnumgen von § 205 AO, mitteilte, es beabsichtige verschiedene Verdufierungen von 
Immobilien als Gewinn aus Gewerbebetrieb anzusehen ; 

In Erwagung, dass die Reklamanten in ihrem Rechtsmittelschreiben darlegen, das Steueramt 
habe ihre Einwdnde gegen diese Umqualifizierung nicht beachtet und unter anderem 
aussagen: „ Wir stellen fest, dass wir auf die Einwdnde gemdfi Paragraph 205 (3) der 
Abgabenordung des Schreibens vom 21.06.2010 an die Steuerverwaltung ... bis heute ohne 
Antwort geblieben sind. Nach Beendigung des Steuerstreites mit der Steuerverwaltung ... im 
Jahre 1986-1990 habe ich mich mit dem damaligen stellvertretenden und jetzigen 
Dienststellenleiter ausfiihrlich iiber seine Meinung zur Auslegung des Artikel 14 beraten. Ziel 
des Gesprdches war es kdnftige Auseinandersetzungen, wie sie jetzt wieder eingetreten sind, 
zu vermeiden. In diesem Gesprdch wurde seinerzeit festgestellt, dass der Ankauf einer 
Immobilie mit spdterer Aufteilung in mehr als zwei Teile, der Bau von Residenzen mit 
anschliefiendem Verkauf der einzelnen Wohnungen als gewerbliche Tdtigkeit eingestuft wird. 
Der Kaufvon Hdusern sowie Grundstucken zur Kapitalanlage sowie deren Wiederverkauf - 
ohne einer Begrenzung derAnzahl - wurde von der Steuerverwaltung ... ausdrticklich nicht 
als gewerbliche Tdtigkeit angesehen und unterliege dann der jeweils giiltigen Besteuerung, 
abhdngig von der Besitzzeit. Das gleiche gilt fur die Vermietung und Verpachtung der 
Gebdude und Grundstiicke. " ; 

In Erwagung hierzu, dass mit der in § 205 AO, Absatz 3 enthaltenen Vorschrift das Recht auf 
Gehor des Steuerpflichtigen gegeniiber dem Steueramt gewahrt wird, damit die Bemessung 
der Steuer anhand der tatsdchlichen Verhdltnisse erfolgen kann ; 

In Erwagung, dass eine Mitteilung auf Grand von § 205, Absatz 3 im Rahmen der 
steuerlichen Ermittlung erfolgt, damit der Steuerpflichtige sich vor der Festsetzung der Steuer 
noch zu der oder den wesentlichen Abweichungen von der Steuererkldrung dufiern kann ; 
dass diese Mitteilung jedoch keine vollstreckbare Mafinahme seitens des Steueramts darstellt, 
mit der die Rechte oder die Pflichten des Steuerpflichtigen beriihrt warden ; 

Dass die in § 205, Absatz 3 AO enthaltene Vorschrift sich auf das Ermittlungsverfahren 
bezieht, auf Grand dessert das Steueramt die in der Steuererkldrung enthaltenen Angaben 
priift, anhand derer die Steuerbescheide im Festsetzungsverfahren erlassen werden, so dass 
mithin eine Mitteilung an den Steuerpflichtigen in dieser Vorbereitungsphase weder zu einer 
Anfechtung noch zu einer Beschwerde reichen kann (Tribunal administratif 23.10.2006 Nr. 
19925); 
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In Erwagung, dass das Steueramt folgende Einkunfte, die bei der Verdufierung von 
Grundstucken des Privatvermogens erzielt warden, als Gewinn aus Gewerbebetrieb der 
Einkommen- and der Gewerbesteuer unterworfen hat: 


Gelegen in 

Gegenstand 

Anschaffungs- 

datum 

Verkaufs- 

datum 



3 Waldparzellen 

2000 - 2001 

28/04/2005 



Chalet / Garten 

1999 

28/04/2005 



Platz / Gebdude 

1998 

09/06/2005 



Acker 


2005 



In Erwagung, dass die Reklamanten dem Rechtsmittel folgende Auflistung beigelegt haben: 
Ankdufel 995-2005 

31.08.1995 ...Acker, Odland and Weinberge 

07.1 1.1995 , Acker, Fichten, Odland and Weinberge 

05.12.1995 , ... Acker, Weinberge, Odland and Weideland 

16.01.1996 ..., Acker and Weinberg 

27.02.1996 ... , Haas mit platz and Acker 

13.03.1996 ..., Wald 

16.04.1996 ..., Hecken 

27.03.1996 ..., wiese, Acker, Odland and Bergstiick 

25.04.1996 ...., Weinberg, Acker, Garten and Platz 

14.05.1996 ..., Acker 

21.05.1996 ..., Wiese and Acker 

11.06.1996 ..., Odland 

11.06.1996 ..., Odland 

21.06.1996 ..., Tannen and Hecken 

26.06.1996 ..., Hecken 

26.06.1996 ..., Wiesen 

27.06.1996 ...l, Wiesen 

02.07.1996 ... , Acker 

04.07.1996 ..., Tannen 

22.07.1996 ..., Stall 

25.07.1996 ..., Acker 

18.10.1996 ... Tannen 

18.10.1996 ..., Acker 

06.11.1996 ..., Wald 

28.01.1997 ...), Gebdude mit Platz 

13.02.1997 ..., Gebdude 

06.03.1997 ..., Hecke 

07.03.1997 ... GestrUpp 

20.03.1997 .... Odland 

22.04.1997 ..., Schuppen und Garten 

05.05.1997 ..., Acker, Wiese und Weinberg 

26.06.1997 ... Hecke 

02.07.1997 ..., Acker und Hecke 

29.09.1997 ..., Acker und Wald 

03.10.1997 ..., Wiese und Tannen 
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20.11.1997 ..., Wiese 

18.03.1998 ..., Hecke und Gebdude 

27.03.1998 ... Odland 

27.03.1998 ..., Acker und Rodland 

09.03.1998 ..., Studio 

15.04.1998 ..., Garage und Platz 

05.05.1998 ..., Acker 

11.05.1998 ., Wohnhaus mit Platz 

13.05.1998, Acker und Tannen 

18.05.1998 Acker und Wald 

19.05.1998, Acker und Garten 

10.06.1998 , Wiese und Rodland 

21.06.1998 , Haus mit Platz 

24.09.1998, Acker 

19.1 1.1998, Wiese und Odland 

30.1 1.1998 Gebdude mit Platz 

30.11.1998 Acker und Wald 

17.12.1998, Rodland 

15.01.1999 Schuppen, Platz 

28.01.1999 , Haus, Platz, Garten 

26.04.1999 Geschdftshaus mit Schanklizenz 

20.05.1999 Acker 

1 7. 06. 1 999 Acker und Odland 

25.06.1999 Acker 

01.07.1999 , Acker und wiesen 

07.07.1 999 Hecke 

16.07.1999, Garten 

14.10.1999, Scheune und Acker 

16.11.1999 Hecke Ankdufe 1995-2005 

26.11.1999, Odland 

18.01.2000, Acker und wiesen 

31.01.2000 , Rodland und Hecke 

03.02.2000, Sartable 

10.03.2000, Hecke 

16.03.2000, Chalet 

21.03.2000, Wiese 

27.04.2000, Hecken 

26.06.2000 Bauernhof 

04.07.2000, Acker 

04.07.2000 Haus und Garten 

03.10.2000 Acker und Rodland 

16.11.2000 , Wdlder 

02.02.2001 Wiesen 

15.02.2001 Acker 

22.02.2001 Rodland 

08.03.2001, Acker und Wiese 

12.03.2001, Acker und Wald 

19.03.2001, Acker 

21.03.2001, Acker 

03.04.2001, Wald 


5 



21.05.2001, Chalet 

19.09.2001 , Acker 

25.10.2001, Acker und Rodland 

05.12.2001 Platz 

19.02.2002, Wiese 

01.03.2002 Acker 

06.03.2002, Obstgarten und Garten 

15.03.2002 , Acker, Obstgarten und Gestriipp 

20.03.2002 Wiesen 

22.03.2002, Gebdude und Acker 

14.05.2002, Acker 

01.06.2002, Weinberge, Odland und Wiese 

17.09.2002 Wiese 

17.10.2002, Platz 

06.1 1.2002, Wiese 

20.1 1.2002, Acker und Garten 

02.04.2003 Viehpark mit Schuppen 

28.04.2003 Acker 

24.06.2003, Acker und Wiese 

17.10.2003, Wiesen 

21.10.2003, Halle und Wiese 

25.11.2003, Acker 

22.04.2004, Holzhaus, Garage, Acker 

29.04.2004 Wohnhaus, Garage, Acker und Wiese 

30.07.2004, Wohnhaus und Platz 

24.09.2004, Gebdude 

30.11.2004, Platz 

24.02.2005, Haus mit Brands chaden 

22.03.2005, Mobilhome und Acker 

25.04.2005, Haus, Platz 

28.04.2005 , Garten und Gebdude 

19.05.2005, Gebdude 

05.07.2005 Acker 

05.08.2005, Gebdude und Garten 

20.09.2005, He eke 

26.10.2005, Wohnhaus mit Platz 

03.11.2005, Halle 

18.11.2005 , Weide, Acker und Odland 

09.12.2005, Acker, Weiden und Gebdude 

15.12.2005, Wald, Wiese und Acker 

In Erwdgung, dass die Reklamanten am 11. Oktober 2011 vom Steuerdirektor aufgefordert 
wurden, „sdmtliche Belege zu alien Miet- und Pachteinnahmen sowie zu den Werbungskosten 
vorzulegen, 

fiir jedes einzelne Mietobjekt den Vordruck 190 D mit den erforderlichen Daten (insbesondere 
in Bezug auf die Page, den Anschajfungspreis) und gleichfalls den Vordruck 195 zu den 
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung von unbebauten GrundstUcken mit alien 
Angaben auszufullen, 
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zu erkldren und gegebenenfalls mit Belegen zu untermauem, aus welchen Griinden bei 
verschiedenen Immobilien die Miteinnahmen lediglich mit „p.m. " ausgewiesen warden, 

zu zeigen, welche Mittel gegebenenfalls angewandt warden, urn die sdumigen Mieten 
einzutreiben oder neue Mieter zu finden, 

die in der Gemeinde ... verkaafte Immobilie betreffend, nachzaweisen, inwieweit diese vorher 
vermietet wurde oder ab welchem Zeitpunkt keine Einnahmen mehr daraus erzielt warden 
and welche Anstrengungen in letzterem Fall gemacht wurden urn die Immobilie zu vermieten, 

dass dasselbe aachfur die in ... gelegene Immobilie gilt, die am 28. April 2005 verkaaft 
wurde, da diese Angaben fiir beide Objekte nicht aus derAkte hervorgehen. " 

In Erwdgung, dass die Reklamanten in einem Schreiben vom 24. November 2011 
folgendermafien Stellung bezogen haben: ,,zu den mit p .m. (Erinnerungswert) benannten 
Angaben handelt es sich urn ehemalige Mieter. Diese wurden, soweit mir dies moglich war, 
nach Feststellung einer ladungsfdhigen Anschrift durch Klage am Friedensgericht belangt. 
Hierzu iibergebe ich Ilmen als Beispiel nachfolgende Urteile: Rep. Fiscal 1856/97, 2950/97, 
3073/99, 860/2001, 3754/01, 240/02, 4730/02, 579/2003 3429/2003, 3843/03, 3845/03, 
2330/04, 3576/2004, 4157/04, 1480/05, 3166/2006 sowie eine gerichtlich anerkannte 
Insolvenzforderung Aktenzeichen 61 IN 109/02 eines Mieters des Haases ... der nach 
Deutschland verzogen war. Um die Urteile vollstrecken zu konnen habe ich nach jeweiligem 
Gerichtsbeschluss Auskiinfte iiber mogliche Arbeitgeber erfragt, um dann eine Lohnpfdndung 
zu beantragen. Fiir Auskiinfte wurden 2005 (Konto ...) ... Euro ausgegeben, Fiir 
Zeitungsanzeigen wurden 2005 insgesamt ... Euro und fiir Hilfe und Kontrolle meiner 
Buchhaltung 2005 wurde ... Euro ausgegeben. (Siehe beiliegende Belastung meines 
Privatkontos and Quittungen.) Die Immobilie in ... wurde am 30.11.1998 gekauft und konnte 
wegen begonnenen Umbaus und Teilabrisses des Daches nicht vermietet werden, da praktisch 
nur noch 1 abschliefibarer Raum zur Verfiigung stand. Ich habe Umbaupldne entwerfen und 
eine Bauanfrage durch meinen Architekten stellen lassen. Dieses Vorhaben erwies sich 
jedoch wegen der schlechten Bausubstanz als nicht praktikabel. Insbesondere wegen der mir 
durch den Architekten genannten Schadensrisiken an den Nachbargebduden habe ich mich 
entschlossen, dieses Objekt wieder zu verkaufen. ( Siehe beiliegende 4 Photos von ...) Die 
Immobilie in ... habe ich am 16.07.1999 gekauft und versucht zu vermieten. Nachdem mir dies 
nicht gelang habe ich das Gebdude renoviert und modernisiert. Danach habe ich die ersten 

Mieteinnahmen / (...) im Jahr 2001-2002 erhalten. Weitere Mieter 2003 (2 ) 2004 (5....) 

Ich musste fast alle Mieter vor das Friedensgericht laden da Sie mir Miete und Nebenkosten 
schuldig blieben. Die bereits beiliegenden Urteile 4157/04 und 61INI09/02 Urteile betreffen 
dieses Gebdude. Ich habe dann die Immobilie 2005 mit einer Teilfinanzierung verkaaft und 
erhalte aus diesem Vertrag bis heute olme Probleme die vereinbarten Zinsen und Tilgung. 

In Erwdgung, dass sich ein Teil der vorgelegten Dokumente nicht aufdas strittige Jahr selbst 
bezieht und von daher nicht aussagekrdftig ist ; dass das Friedensgericht von und zu 
Luxemburg jedoch in einem Rechtsspruch 1480/05 vom 21. Mdrz 2005 ein Urteil gesprochen 
hat, auf Grand dessen die sdumigen Mieter zur Zahlung der noch ausstehenden Betrdge 
verurteilt wurden ; dass weiterhin unklar bleibt, ob die Reklamanten nach diesem 
Urteilsspruch die ausstehenden Betrdge ganz oder teilweise erhalten haben ; dass keine 
schlussigen Belege zu den Werbungskosten abgegeben wurden, da der alleinige 
Buchungsauszug von Privateinlagen in einer Gesellschaft diesem Anspruch nicht geniigt ; 
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In Erwagung, dass gemdfi Artikel 14 Ziffer 1 des Einkommensteuergesetzes (LJ.R.) jede 
selbstdndige Betdtigung, die mit Gewinnabsicht unternommen und nachhaltig ausgeiibt wird 
und die sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaft lichen Verkehr darstellt, wenn diese 
Betdtigung weder als Ausubung von Land- und Forstwirtschaft noch als Ausiibung eines 
freien Berufs anzusehen ist, als Gewerbebetrieb gilt; 

In Erwagung, dass es im vorliegenden Fall unstrittig ist, dass es sich weder urn die Ausubung 
von Land- und Forstwirtschaft noch die eines freien Berufes handelt ; 

In Erwagung, dass es also in diesem Fall, bei der Beurteilung der Einkunftsart, darauf 
ankommt, dass die vier in Artikel 14, Ziffer 1 LIR aufgefiihrten positiven Merkmale 
gleichzeitig erfiillt sind ; 

In Erwagung, dass beziiglich des Kriteriums der Selbstdndigkeit kein Zweifel daran besteht, 
dass der An- und Verkauf der Immobilien aufeigene Rechnung und eigene Verantwortung der 
Rechtsmittelfiihrer stattgefunden haben und nicht aus einem etwaigen Dienstverhdltnis 
resultieren ; 

Dass die Gewinnabsicht bereits in der Rechtsmittelschrift bejaht wurde, da die Reklamanten 
angeben „ im Vordergrund der Immobilieninvestitionen batten immer die Kapitalabsicherung 
durch Anschaffung von Immobilien " gestanden und die durch den Verkauf freigewordenen 
Finanzmittel seien unmittelbar wieder in Immobilien ,, reinvestiert" worden, bei denen eine 
bessere Renditeerwartung oder wo von der Lage her eine bessere Bewirtungsmoglichkeit 
angenommen worden ware ; 

In Erwagung, dass das Kriterium der Nachhaltigkeit nicht unbedingt erfordert, dass sich eine 
Tdtigkeit hdufig oder ununterbrochen wiederholt, sondern dass es geniigt, dass der Wille 
besteht, die Handlung zu wiederholen, wenn sich die Gelegenheit dazu ergibt und dadurch 
eine Einnahmequelle auf der Basis von wiederkehrenden Handlungen entsteht (doc. pari. 

57 1 4 , Seite 18) ; 

In Erwagung, dass die Rechtsmittelfiihrer im Laufe der Jahre regehndfiig Immobilien an- und 
verkauft und dass iiblicherweise gerade diese Vorgehensweise als Handel mit Giitern (hier 
Immobiliengiitem) mit Gewinnabsicht zu verstehen ist ; 

In Erwagung, dass die Reklamanten auch Einkiinfte aus der Vermietung und Verpachtung von 
unbebauten Grundstiicken erzielen ; dass sie im strittigen Jahr Einkiinfte von 15 
verschiedenen Pdchtem erkldrt haben fiir folgende Fldchen (in Ha): 



0,0596 

0,0805 

0.0793 


1,8960 




0,1160 




0,2000 




0,817 

1,2420 



0,1260 

0,706 



1,0762 
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0,6440 




1, 7500 




0,5130 




1,5819 




In Erwdgung demgegeniiber, dass die Reklamanten folgende unbebaute und bebaute 
Grundstiicke besitzen: 

[...] 

In Erwdgung zuerst, dass die Einheitswertdienststelle ( service des evaluations immobilieres) 
nur eine Liste der unbeweglichen Immobilien mit den aktuellen Eigentiimern oder 
Miteigentiimern fdhrt ; dass mithin diejenigen Objekte nicht aufgefiihrt sind, welche im Besitz 
der Reklamanten waren, aber wieder verkauft warden; dass lediglich Teilverkdufe von 
landwirtschaftlichen Fldchen (mit dem Buchstaben R vermerkt) weiterhin noch aufgelistet 
bleiben; 

In Erwdgung, dass vorgehende Auflistung verschiedene Punkte deutlich macht : 

1) Dass ein Vergleich zwischen der von den Reklamanten erstellten Liste iiber die 
Anschajfungen in den Jahren 1995 bis 2005 und der Tabelle iiber den heutigen 
Grundeigentumsbesitz der Reklamanten aufzeigt, dass ein Grossteil des Besitzes aus 
den 90ziger Jahren zwischenzeitlich verdufiert wurde ; 

2) Dass unter anderem auch Hecken und Odland eingekauft warden und dass diese 
Fldchen nicht zur Verpachtung geeignet sind, sondern vielmehr Objekte darstellen die 
zu einem spdteren Zeitpunkt gewinnbringend verkauft werden sollen ; 

3) Dass die Liste zwischen denjenigen Objekten unterscheidet die noch im Eigenbesitz 
( mit U gekennzeichnet) and denen die im ungeteilten Miteigentumsbesitz ( mit C 
markiert) der Reklamanten stehen; dass das AnschaJfungsjahr ebenfalls vermerkt wird 
and hieraus ersichtlich wird, dass die Reklamanten im Laufe der Jahre bestdndig auf 
dem Immobilienmarkt tdtig waren and auch noch sind; dass sie im Laufe der Zeit eine 
grofiere Anzahl von verschiedenen bebauten and unbebauten Grundstucksfldchen aus 
alien Teilen des Lands gekauft haben dass aber aus der Steuerakte nicht ersichtlich 
wird, inwieweit sie jeweils versucht haben, die betrejfenden Grundstiicke zu 
verpachten; dass jedoch die Anschajfung von kleineren Parzellen (je nach Art) darauf 
hindeutet, dass sie nicht zur Verpachtung dienen, aber dazu gedacht sind, bei sich 
bietender Gelegenheit wieder zu verkaufen ; 

4) Dass die Nummem aus Kolonne 6 die Grunds dicks art bezeichnen, wobei die Zijfer 1 
fiir Ackerland (propriete agricole) steht, 2 fiir forstwirtschaftliches Vermogen 
(propriete sylvicole ) , 3 fiir gemischtgenutzte Grundstiicke ( construction a usage 
mixte) , 5 fiir bebaute Grundstiicke zu anderen Zwecken (construction a autre usage) 
und die Nummer 9 fiir unbebaute Grundstiicke (immeuble non bad); 

5) Dass der Buchstabe C aus der zweiten Kolonne zeigt, dass ungeteiltes Miteigentum 
cmgeschafft wurde; dass hier unten ein kleiner Auszug von einzelnen Miteigentiimern 
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aufgelistet ist, da eine vollstdndige Auflistung der verschiedenen Miteigentiimer in 
diesem Rahmen zu weit fiihren wiirde: 

IMMEUBLE NON BATI / INDIVISION: ...SARL CO PARTS: 1/6 REP: ME 
AGRICOLE INDIVISION: ....PARTS: 1/3 REP: 2002 BI: ET 

AGRICOLE INDIVISION: ... PARTS: 1/2 REP: 2004 BI: EN 
IMMEUBLE NON BATI INDIVISION: ... PARTS: 1/2 REP: 2004 
AGRICOLE INDIVISION: ... PARTS: 1/2 REP: 2002 BI: CA 
AGRICOLE INDIVISION: ........ PARTS: 1/2 REP: 2002 BI: L7 

AGRICOLE INDIVISION: ... PARTS: 1/3 REP: 2006 BI: WI 

IMMEUBLE NON BATI INDIVISION ... S. A. ET ... PARTS: 1/2 REP: 2011 BI: ET 

Dass die vorstehende kurze Auflistung deutlich macht, dass die Reklamanten diese 
Anschaffungen mit verschiedenen Entitdten vorgenommen haben und dass sich hierunter auch 
Gesellschaften befinden welche die Grundstiicksfldchen zum gewinnbringenden 
Weiterverkauf angeschafft haben ; 

In Erwdgung, dass die Reklamanten in ihrem Rechtmittel schreiben, sie hdtten schon in 
friiheren Jahren zur Auslegung des Artikels 14 L.I.R. einen Meinungsaustausch mit dem 
Steueramt ... gehabt iiber die Art der vorgenommenen Aktivitdten ; 

In Erwdgung, dass die Reklamanten behaupten, das Steueramt ... hdtte ihnen bestdtigt, dass 
der Kaufvon Hdusern sowie Grundstiicken zur Kapitalanlage sowie deren Wiederverkauf, 
ohne Begrenzung der Anzahl, nicht als gewerbliche Tdtigkeit anzusehen sei ; 

Dass diese Aussage nicht einfach so nachzuvollziehen ist, und, aus dem Kontext 
herausgerissen, so nicht bestdtigt werden kann ; dass im Ubrigen kein Vermerk einer solchen 
Unterredung in der Steuerakte zufinden ist ; 

In Erwdgung, dass eine Beteiligung am allgemeinen wins chaft lichen Verkehr unter anderem 
voraussetzt, dass die Tdtigkeit auch fur Dritte als solche erkennbar ist und es sich dabei nicht 
urn eine private Tdtigkeit handelt (doc. pari. 57 1 4 , Seite 19) ; 

Dass auch dann von einer gewerblichen Tdtigkeit ausgegangen werden kann, wenn eine 
private Vermdgensverwaltung in der Form Gestalt annimmt, dass sie in den Augen von 
Drift en den Charakter eines Gewerbebetriebs aufweist (doc. pari. 57 1 4 , Seite 19) ; 

Dass also zur Abgrenzung zwischen gewerblicher Tdtigkeit und privater 
Vermdgensverwaltung das wirtschaftliche Verhalten des Steuerpflichtigen eine entscheidende 
Rolle spielt, da das Kriterium der Nachhaltigkeit bei einem umfangreichen Vermbgen 
zwangsldufig gegeben ist und von daher nur von relativer Bedeutung ist ; 

In Erwdgung, dass das Kriterium der Nachhaltigkeit nicht unbedingt erfordert, dass sich eine 
Tdtigkeit hdufig oder ununterbrochen wiederholt, sondern dass es geniigt, dass der Wille 
besteht die Handlung zu wiederholen, wenn sich die Gelegenheit dazu ergibt und dadurch 
eine Einnahmequelle ciuf der Basis von wiederkehrenden Handlungen entsteht (doc. pari. 

5714 , Seite 18); und der Ankauf von Bauland mit der Absicht dieses gewinnbringend 
weiterzuverkaufen als solche anzusehen ist ; 

Zum Verkauf von drei Waldparzellen, gelegen in ... 
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In Erwagung, dass die strittigen Waldparzellen in den Jahren 2000 beziehungsweise 2001 
angeschajft wurden ; dass die Reklamanten jedoch in den betreffenden 

Einkommensteuererkldrungen keine Angaben in der hierfiir vorgesehenen Sparte eingetragen 
haben ; dass sie zwar in den folgenden Jahren den Vordruck zu den Einkiinften aus 
Vermietung und Verpachtung von unbebauten Grundstucken eingereicht haben, jedoch ohne 
die Spalten auszufiillen, in denen Angaben iiber die Lage der verpachteten Flache 
eingetragen werden sollen ; dass sie in ihrem Rechtsmittel angeben, die betreffenden Fldchen 
batten nicht forstwirtschaftlich sinnvoll bearbeitet werden konnen ; 

In Erwagung, dass die Rechtsmittelfiihrer diese Aussage nicht weiter erldutern und auch 
keine Unterlagen beigefiigt haben, aus denen hervorgeht, mit welchen Mitteln sie versucht 
haben, die Fldchen zu verpachten oder selbst zu bearbeiten oder warum eine sinnvolle 
Bewirtschaftung nicht moglich gewesen sein sollte ; 

In Erwagung daher, weil genauere Angaben iiber eine Verpachtung oder Bearbeitung seit 
dem Ankaufbis zum Verdufierungszeitpunkt fehlen, dass angenommen werden kann, dass die 
betreffenden Parzellen angeschajft wurden urn spdter mit Gewinn wieder verdufiert zu werden 


Zum Verkauf eines „Chalet" mit Garten, gelegen in ... 

In Erwagung, dass die Rechtsmittelfiihrer in dem strittigen Jahr ein „ Chalet" verkauft haben, 
das sie am 16. Juli 1999 erstanden haben ; dass dieser Ankauf in der 
Einkommensteuererkldrung fur das Jahr 1999 nicht angegeben wurde ; dass aus den 
folgenden Einkommensteuererkldrungen nicht klar herx’orgeht, inwieweit diese Immobilie 
vermietet wurde ; 

Dass die Rechtsmittelfiihrer hierzu erkldren, sie batten das Haus teilfinanziert, renoviert, 
modernisiert und vermietet ; dass die meisten Mieter jedoch die Miete schuldig geblieben 
seien und sie die Vermietung fur dieses Objekt aufgegeben batten ; dass sie nun die 
Zinseinkiinfte aus der Teilfinanzierung versteuerten ; dass der Erlos wieder in andere 
Immobilien reinvestiert wurde, urn einen besseren Ertrag zu erzielen ; 

In Erwagung, dass die vorhergehenden Aussagen iiber die Renovierung, Modemisierung und 
Teilfinanzierung unklar bleiben und auch nicht aus den Einkommensteuererkldrungen 
hervorgehen ; 

In Erwagung zwar, dass die strittige Immobilie eine zeitlang im Besitz der Reklamanten 
geblieben ist, dass jedoch die von ihnen angebrachten Behauptungen nicht mit den 
erforderlichen Unterlagen (z. Bsp. mit Rechnungen zur Modemisierung und deren Zeitraum, 
Belege zur Teilfinanzierung, Werbungskosten wie etwa Anzeigen zur Vermietung oder Mittel, 
mit denen versucht worden ware, fhllige Mieten einzutreiben, usw.) untermauert wurden ; 

Zum Verkauf einer Immobilie gelegen in ... 

In Erwagung, dass die Reklamanten am 9. Juni 2005 ein Gebaude mit Platz in ... verkauft 
haben, im Katasterregister aufgenommen mit „ Nummer 366/4231, Ort genannt Platz 
(belegt), nicht definiertes Gebaude, grofi 01 Ar 90 Zentiar. " ; dass in den betreffenden 
Einkommensteuererkldrungen weder der Einkauf im Jahr 1998 eingetragen wurde, noch ein 
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Indiz zu finden ist, dass die Immobilie vermietet worden sei oder dass die Reklamanten 
irgendwelche lnstandhaltungs- oder Reparaturarbeiten in dieser Immobilie vorgenommen 
batten ; 

Dass mithin ebenfalls zu schlussfolgern ist, dass die Immobilie gekauft wurde, im Hinblick auf 
einen gewinnbringenden Wiederverkauf ; dass im iibrigen die Reklamanten beim Kaufder 
Immobilie erkldrt batten, dieser Ankauf finde im Sinne des Wiederverkaufs statt ; 

Zum Verkauf einer landwirtschaftlichen Flache in der Gemeinde ... 

In Erwdgung, dass die Reklamanten in dem strittigen Jabr eine landwirtschaftliche Flache 
von 9,17 Ar, gelegen in ..., zum Preis von ... Euro verkauft haben; dass sie selbst angeben, 
die strittigen Parzellen seien seit ihrer Anschajfung weder bewirtschaftet noch verpachtet 
worden ; 

In Erwdgung, dass hiervon ein Areal von 0,28 Ar am 24. April 1996 und der restliche Teil 
dieser Flache (8,89 Ar) am 19. Juni 1998 erstanden wurde ; 

In Erwdgung, dass sich aus all dem ergibt, dass die vorgenannten strittigen Objekte gekauft 
wurden, urn damit Handel zu treiben und sie gewinnbringend zu verkaufen ; 

Dass die Aktivitdten der Reklamanten mithin als gewerbliche Tdtigkeiten anzusehen sind und 
die Vorgehensweise des Steueramts nicht zu beanstanden ist ; 

In Erwdgung, dass sich die vorerwdhnten Objekte alle weniger als 10 Jahre im Besitz der 
Rechtsmittelfiihrer befunden haben und mithin nicht unter die Begiinstigungen fallen, die in 
den Regelungen des Gesetzes vom 30. Juli 2002 vorgesehen sind ; 

In weiterfiihrender Erwdgung, dass die Reklamanten vom Steuerdirektor aufgefordert 
wurden, sdmtliche Belege zu alien Miet- und Pachteinnahmen sowie zu den Werbungskosten 
vorzulegen ; dass sie dieser Aujf or derung nachgekommen sind, indent sie Kopien 
verschiedener Bankgutschriften eingereicht haben ; dass diese jedoch ohne die vollstdndigen 
Bankauszuge nicht unbedingt die moglichen Gesamteinnahmen belegen mtissen noch konnen; 

Dass die Reklamanten Gutschriften einer Bank iiber Mieteinnahmen einer Mieterin von ... 
Euro nachgereicht haben ; dass jedoch auf den Vordrucken zu den Einkiinften aus der 
Vermietung kein solcher Betrag erkldrt ist ; 

In Erwdgung jedoch, dass verschiedene Einkunfte aus gesonderten Feststellungen iiber 
gemeinschaftliche EinkUnfte nicht als Einkunfte aus Gewerbebetrieb sondern als sonstige 
Einkunfte der Steuer zu unterwerfen sind ; 

In Erwdgung, dass die Einzelheiten der zu dndernden Einkommensteuer und der 
Gewerbesteuer des Jahres 2005 in den Anhdngen 1 und 2, die Bestandteil dieser 
Entscheidung sind, vorliegen ; 


A US DIESEN GRUNDEN 
ENTSCHEIDET 
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die Anfechtung ist zuldssig und teilweise begriindet, 

setzt infolgedessen den Gewerbesteuermessbetrag des Jahres 2005 auf ...Euro und die 
Gewerbesteuer des Jahres 2005 auf ... Euro fest, 

setzt die Einkommensteuer des Jahres 2005, Arbeitslosenfonds inbegriffen, auf ... Euro fest, 

verweist an das Steueramt zur Durchfiihrung, insbesondere zwecks Anrechnung der 
Steuerabzuge. » 

Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 27 avril 2012 (n° 30474 du 
role), les epoux ....... firent introduire un recours tendant a la reformation de la decision 

directoriale precitee du 3 fevrier 2012. 

Par jugement du 20 novembre 2013, le tribunal declara ce recours recevable mais non 
fonde et en debouta les demandeurs avec charge des frais. 

Par requete d’appel deposee au greffe de la Cour administrative le 2 janvier 2014, les 
epoux ....... ont regulierement interjete appel contre le jugement precite du 20 novembre 2013 

dont ils sollicitent la reformation dans le sens de voir reformer la decision directoriale 
critiquee du 3 fevrier 2012 en vue de voir dire que, comme par le passe, ils etaient imposes 
pour l’annee 2005 sur base de Particle 99 LIR et qu’aucune activite commerciale ni a fortiori 
aucun benefice commercial n’etait a retenir a leur egard pour l’annee concernee. 

A l’appui de leur requete d’appel, les appelants enoncent en fait s’etre installes au 
Grand-Duche de Luxembourg au debut des annees 1980 et avoir commence a investir une 
partie de leurs avoirs dans des immeubles, a savoir des terrains agricoles, viticoles et 
sylvicoles, ainsi que des immeubles construits en vue de leur mise en valeur et de leur mise en 
location, le premier desdits immeubles ayant ete acquis en 1986. 

Ils relevent que depuis, les benefices generes par ces immeubles auraient ete imposes 
en leur chef sur base de Particle 99 LIR non pas comme benefice commercial, mais comme 
revenu relevant de la gestion de leur patrimoine prive. 

Ce ne serait que pour l’annee 2005 que P administration fiscale aurait commence a 
requalifier certaines de ces activites immobilieres en activites d’une entreprise commerciale. 

Les epoux ....... concedent avoir procede a la vente de plusieurs immeubles durant 

l’annee 2005, mais ils n’auraient jamais eu l’intention de proceder a un negoce deguise 
d’ immeubles, etant donne que les ventes operees seraient a considerer comme actes isoles, 
intervenus dans le cadre de P administration du patrimoine prive de leurs proprietaries qui 
n’auraient jamais eu l’intention de repeter de telles ventes d’immeubles. Les appelants 
affirment encore que les ventes en question n’avaient pas ete faites pour avoir une source de 
revenus, mais parce que les sources de revenu pour les immeubles en question, soit les 
revenus de location, n’auraient pas pu etre realisees. 

II n’y aurait des lors pas eu de caractere de permanence dans l’activite de leurs ventes 
d’immeubles. 
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Concemant le nombre des ventes d’immeubles compare au patrimoine detenu par les 
epoux ceux-ci indiquent que ces ventes n’auraient pas depasse les 4% du nombre 

d’immeubles par eux detenus. Si des immeubles avaient ete vendus rapidement apres leur 
acquisition, cela tiendrait au fait que des qu’eux-memes auraient compris que leur esperance 
de toucher un revenu locatif ne se verifierait pas, ils auraient decide de les remettre sur le 
rnarche. 

Dans ce contexte, le delai de dix ans de detention mis en avant par 1’ administration 
fiscale luxembourgeoise, d’un cote, ne reposerait sur aucun texte legal et, d’un autre cote, 
depasserait les exigences du Bundesfinanzhof tablant sur un delai de cinq ans en la matiere. 

Les epoux ....... critiquent le premier jugement qui mettrait l’accent sur une volonte de 

leur part de valoriser rapidement leur patrimoine moyennant des remises en vente lucratives 
plutot que de s’interesser a la recherche d’une conservation et d’une jouissance a long terme 
des proprietes immobilieres acquises, notamment par leur mise en location. Le nombre 
d’immeubles vendus par eux en 2005 ne serait pas a regarder suivant le chiffre absolu, mais 
sur prise en consideration du nombre important d’immeubles leur appartenant. 

Les epoux ....... indiquent encore que meme a l’heure actuelle, plusieurs bureaux 

d’imposition, enumeres par eux au nombre de 7, continueraient d’imposer des coproprietes 
respectives dans lesquelles ils detiennent une participation sur base de 1’ article 99 LIR. La 
meme chose devrait valoir pour le cas d’espece concernant plus particulierement les ventes 
operees en 2005. 

Les appelants expliquent que plus particulierement certaines haies et vaines avaient ete 
acquises par eux en vue de leur exploitation pour obtenir de la biomasse sinon du bois 
combustible. Vu que cette exploitation n’aurait pas donne de resultat satisfaisant, ils auraient 
decide de revendre les haies et vaines en question. 

La vente de l’immeuble d’habitation sis a ..., s’expliquerait en ce que, initialement 
destine a la mise en location, cet immeuble aurait engendre tellement de deboires avec les 
locataires, ce dont temoigneraient les nombreuses pieces versees concernant les proces menes 
devant le tribunal de Paix siegeant en matiere de bail a loyer, que, desabuses, les appelants 
auraient decide de se separer de 1’ immeuble en question. Ils relevent que les premiers juges 
auraient reconnu que la revente d’immeubles pouvait etre compatible avec la gestion d’un 
patrimoine immobilier prive, a condition cependant que ces reventes ne puissent pas 
s’analyser en negoce deguise d’immeubles. En l’occurrence, les appelants affirment avoir eu 
en vue un but de simplification de la gestion de leur patrimoine prive. 

Concernant le reproche que dans certains actes de vente des clauses de revente ont ete 
stipulees, les appelants precisent que de pareilles clauses seraient contenues notamment dans 
des ventes faites par rapport a des coproprietes oil ils tiendraient une participation et 
s’expliqueraient du fait qu’au moment de la signature de l’acte de vente, eux-memes etaient 
dans l’ignorance de la fiabilite de leur co-acheteur et qu’ils voulaient se reserver une issue de 
sortie pour le cas ou cette copropriete devait echouer. Ils font remarquer que plusieurs 
coproprietes existent toujours actuellement sans que la clause de revente n’ait ete exercee. Ils 
signalent encore que certaines clauses de revente dans des actes de copropriete n’auraient pas 
releve de leur seule volonte mais egalement de celle des autres co-acheteurs. 
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Si les premiers juges avaient constate a bon escient que les appelants avaient acquis un 
grand nombre d’immeubles dans le but de la gestion de leur patrimoine prive, ils n’auraient 
cependant pas apprecie correctement [’importance et le nombre des ventes operees en 2005 
dans leur contexte concret et par rapport a la ponderation relative de ces ventes companies au 
nombre total d’immeubles detenus. 

Dans un autre ordre d’idees, les appelants mettent en exergue que les premiers juges 
ont retenu qu’en vertu du principe general du droit a la confiance legitime, l’administre peut 
exiger des autorites administratives qu’elles se confonnent a une attitude qu’elles ont suivie 
dans le passe, sans cependant l’appliquer de maniere adequate au cas d’espece. 

Ainsi, les appelants relevent que depuis de longues annees jusqu’en 2004, ils ont ete 
imposes sur base de l’article 99 LIR et que ce n’est qu’a partir de l’annee 2005 qu’ils se sont 
vus imposes sur base de l’article 14 LIR. De plus, ils n’auraient ete informes qu’en date du 28 
mai 2010 de l’intention du bureau d’imposition de ... de s’ecarter de certains points de leur 
declaration pour l’annee 2005 et d’imposer certains revenus en tant que benefice commercial 
au sens de l’article 14 LIR. Ils estiment que l’intention de reconsiderer ce point de la 
declaration fiscale aurait deja existe dans le chef du bureau d’imposition bien auparavant, 
alors que notamment sur des formulaires de la declaration fiscale pour l’annee 2005, leur 
envoyes au debut de l’annee 2006, aurait figure l’intitule « agent immobilier » et qu’en date 
du l er octobre 2007, ils auraient rcqu une mise en demeure de la part du meme bureau 
d’imposition concernant le depot d’une declaration fiscale commerciale ainsi designee. 

Sur une intervention telephonique des appelants aupres du prepose du bureau 
d’imposition, l’intitule des formulaires de la declaration fiscale de 2005 aurait ete change et la 
mise en demeure prementionnee aurait ete annulee. Les appelants estiment que conformement 
au paragraphe 205 (3) AO, le bureau d’imposition aurait du les infonner de son intention de 
requalifier certains de leurs revenus en benefice commercial des l’annee 2006 et au plus tard 
en 2007, ce qui leur aurait permis de prendre leurs dispositions en consequence. 

Dans un ordre subsidiaire d’idees, les appelants demandent a ce que du mo ins pour 
tous les immeubles qui se sont trouves dans leur patrimoine prive au debut de l’annee 2005, 
une requalification en benefice commercial lors de leurs ventes ne serait pas possible et que 
pareille requalification ne saurait tout au plus etre operee que pour des immeubles acquis a 
partir de l’annee 2005, les appelants faisant encore remarquer que leurs declarations fiscales 
pour les annees 2002, 2003 et 2004 ont ete respectivement decomptees les 16 novembre 2005, 
15 mai 2008 et 13 mai 2009 a des epoques ou 1’ administration aurait deja decide de 
reconsiderer la declaration fiscale des appelants pour l’annee suivante, 2005. 

Les appelants font encore valoir qu’a l’heure actuelle certains bureaux d’imposition 
par eux nommement enumeres au nombre de 7, continueraient d’imposer les coproprietes 
dans lesquelles ils detiennent une participation sur base de l’article 99 LIR. Cette 
consideration les amene a affirmer que la distinction faite par 1’ administration entre les deux 
categories de revenus de leurs immeubles, celle consideree sur base de l’article 99 LIR en tant 
que revenu d’une gestion du patrimoine prive et celle consideree sur base de l’article 14 LIR 
en tant que benefice commercial serait essentiellement nebuleuse et ne pourrait etre 
valablement retracee par eux. 

Les appelants signalent que le fait de la requalification du benefice commercial 
n’ aurait pas seulement pour consequence de les imposer plus lourdement, mais egalement de 
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voir effectuer des paiements supplementaires a la Caisse de Maladie du fait que les cotisations 
ont du etre augmentees sur le vu de leurs revenus ajustes par le bureau d’imposition. Du coup, 
les appelants n’auraient plus ete en mesure de linanccr certains travaux de construction 
entrepris par eux a ... et a .... Ils reprochent dans ce contexte aux premiers juges d’avoir decide 
que le principe de la confiance legitime ne saurait jouer au cas ou la pratique anterieure par 
1’ administration n’etait pas conforme a la loi et d’avoir estime que 1’ administration etait en 
droit d’imposer les plus-values de leurs immeubles en tant que benefice commercial pour la 
premiere fois en 2005, alors qu’ils n’ont ete in formes qu’en 2010 de cette intention de 
1’ administration. Selon eux, une nouvelle imposition des plus-values de leurs immeubles 
aurait tout au plus pu intervenir avec effet a partir de l’annee 2010. 

L’Etat conclut a la confirmation du jugement dont appel sur base des developpements 
y contenus. II precise qu’en fait les parties appelantes ont realise durant la seule annee 2005 
neuf operations de vente portant sur divers immeubles batis et non batis, dont six avaient ete 
acquis moins de cinq ans avant leur revente. L’Etat signale que durant P annee 2006, les 
appelants realisaient meme douze operations de vente, dont six objets de vente avaient ete 
acquis moins de cinq ans avant leur revente. 

L’Etat estime que les explications donnees par les appelants pour justifier ces reventes 
dans le contexte de la gestion de leur patrimoine reposeraient sur de simples affirmations et ne 
se trouveraient des lors pas verifiees en cause. 

Par ailleurs, au titre des indices, l’Etat signale l’affirmation des appelants dans leur 
reclamation du 28 septembre 2011 indiquant que les recettes des ventes d’immeubles auraient 
a nouveau ete reinvesties dans d’autres immeubles et voit cette affirmation comine 
confirmation de 1’ intention des interesses de repeter l’activite de negoce commercial si 
l’occasion se presente en vue de realiser un benefice. 

En tant qu’autre indice, l’Etat signale que dans certains actes de vente Monsieur ... 
aurait expressement reconnu agir en qualite de « commergant/Kaufmann » ou encore de 
« gerant/Geschaftsfiihrer ». 

Enfin, l’Etat renvoie aux clauses explicites de revente contenues dans bon nombre 
d’ actes de vente en tant qu’ indices supplementaires justifiant la qualification operee de 
certains revenus de ventes d’immeubles en tant que benefice commercial au sens de Particle 
14 LIR, les quatre criteres communement requis et repris par les premiers juges s’etant 
trouves verifies selon la partie etatique. 

Au titre du principe de confiance legitime, l’Etat insiste sur une vue evolutive de la 
situation d’un contribuable d’une annee fiscale a l’autre sans pouvoir conclure en l’espece a 
un status quo ante. II serait un fait que le bureau de ... aurait ete le seul a avoir une vue 
d’ensemble de toutes les operations realisees par les appelants. Des lors, les prises de position 
des autres bureaux d’imposition, qui n’auraient pas eu pareille connaissance, ne seraient pas 
pertinentes. Cependant, dans la mesure ou le bureau d’imposition ... aurait ete lie par les 
bulletins d’etablissement separe et en comrnun definitifs emis par d’autres bureaux, il aurait 
ete amene a reprendre les qualifications y retenues pour les integrer dans les bulletins d’impot 
litigieux. Ainsi, s’expliquerait la difference de traitement pour certaines ventes d’immeubles 
imposees suivant Particle 99 LIR par rapport a d’autres, imposees suivant Particle 14 LIR 
pour la meme annee d’imposition 2005. 


16 



Les premiers juges ont correctement cadre le point juridique litigieux a partir des 
dispositions de l’article 14, alinea l ei LIR, suivant lequel est a considerer comme benefice 
commercial, le revenu net provenant d’une entreprise commerciale, industrielle, miniere ou 
artisanale, et qui definit plus particulierement l’entreprise commerciale comme etant « route 
activite independante a but de lucre exercee de maniere permanente et constituant une 
participation a la vie economique generate, lorsque ladite activite ne forme ni une 
exploitation agricole ou forestiere ni l ’exercice d ’une profession liberate ». 

Ils ont degage de maniere correcte de cette disposition qu’une activite consistant en 
des transactions immobilieres ne peut etre qualifiee d’entreprise commerciale depassant le 
cadre de la simple gestion de la fortune privee que si, d’un cote, d’une maniere negative, 
l’activite n’est constitutive ni d’une exploitation agricole ou forestiere, ni de l’exercice d’une 
profession liberate et que, d’un autre cote, celle-ci repond a quatre signes caracteristiques, a 
savoir 1) l’independance, 2) le but de lucre, 3) le caractere de permanence et 4) la 
participation a la vie economique generate, etant entendu que ces criteres doivent se trouver 
simultanement reunis. 

En l’occurrence, d’apres l’argumentaire des appelants, les deux criteres negatifs ne 
font pas de difficulty concrete en instance d’appel en ce qu’il n’y est pas affinne que l’activite 
des appelants releve d’une exploitation agricole ou forestiere ni qu’elle soit exercee en tant 
que profession liberate. 

La question pertinente est celle de savoir si pour l’annee d’imposition 2005 l’activite 
des appelants etait toujours a qualifier, comme pour les annees precedentes, de simple 
administration de leur patrimoine prive ou, si, par contre, elle devait, compte tenu des 
operations concretement menees, etre qualifiee d’ activite commerciale. 

C’est encore a bon escient que les premiers juges ont releve que la notion de gestion 
du patrimoine prive (« Vermogensverwaltung ») ne fait pas l’objet d’une definition legale, 
sauf a renvoyer ponctuellement aux deux exemples enonces au paragraphe 7 (4) de 
l’ordonnance du 16 decembre 1941 relative a l'execution des paragraphes 17 a 19 de la loi 
d'adaptation fiscale modifiee du 16 octobre 1934 qui prevoit que : « Vermogensverwaltung 
liegt in der Regel vor, wenn Vermogen genutzt wird, zum Beispiel wenn Kapitalvermogen 
verzinslich angelegt oder unbewegliches Vermogen vermietet oder verpachtet wird ». C’est 
encore a bon droit que le tribunal a retenu que le concept de gestion d’un patrimoine prive ne 
se limite cependant pas aux exemples de jouissance ci-avant enonces. 

De maniere generate, c’est des lors a partir d’une distinction entre l’essentiel et 
l’accessoire que le concept de gestion d’un patrimoine prive est a cadrer dans chaque cas 
d’espece suivant les elements caracteristiques qui le sous-tendent, en ce que, toujours de 
maniere generate, il y a administration du patrimoine prive aussi longtemps que l’essentiel de 
la substance est conserve dans le sens d’une jouissance des fruits d’un patrimoine prive et que 
des lors les elements realises au cours d’une annee d’imposition, plus particulierement par la 
vente, revetent un element accessoire. 

Vu la multiplicity des cas de figure pouvant se presenter, une analyse valable ne 
saurait se limiter a appliquer de maniere purement schematique des criteres tenant a un espace 
de temps predefini, tel que le delai de cinq ans normalement retenu par les juridictions 
allemandes, ni par rapport a un nombre de realisations par annee predefini comme etant 
limitatif, telle la « Drei-Objekt-Grenze » invoquee par le delegue du gouvernement a partir de 
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la jurisprudence du Bundesfmanzhof laquelle implique qu’une activite commerciale est a 
entrevoir lorsque dans un laps de temps predetermine, en regie generale de cinq ans a mesurer 
entre 1’ acquisition et la realisation, au moins quatre objets ont ete realises. 

De meme, le nombre des objets realises est a differencier a de multiples egards. D’un 
cote, il y a lieu de tenir compte de 1’ ensemble du patrimoine detenu par le contribuable 
concerne et de 1’ importance relative des objets realises dans ce contexte. D’un autre cote, 
compte tenu des parcellaires existants a beaucoup d’endroits dans le sens que les fonds se 
trouvent subdivises en des parcelles cadastrales relativement exigues, compte tenu de 
nombreuses subdivisions ayant eu lieu dans le temps, notamment en raison de partages, le 
nombre de realisations a prendre en consideration comme limite de qualification ne saurait 
equivaloir necessairement au nombre de parcelles cadastrales realisees. 

Dans le cadre de 1’ administration d’un patrimoine prive, il doit des lors etre permis de 
realiser certains elements, notamment parce qu’ils ne font plus partie de l’orientation 
essentielle de la gestion en termes de fructification du patrimoine, du moment que cette 
realisation revet toujours un element accessoire par rapport a la substance du patrimoine 
conservee et qu’elle est operee de maniere retracable par rapport au but essentiel poursuivi. 
Ainsi, 1’ administration d’un patrimoine immobilier prive n’exclut pas qu’il puisse y avoir des 
mutations multiples, c'est-a-dire des acquisitions et des ventes d’immeubles pour autant que 
celles-ci soient comprises notamment dans le but de la simplification de la gestion du 
patrimoine prive ou dans 1’ augmentation de revenus nets de location. 

Outre la consideration de la balance principal/accessoire ci-avant degagee, des indices 
en direction de l’activite commerciale prevue par l’article 14 LIR sont susceptibles d’etre 
constitues par un nombre eleve d’operations de ventes durant un exercice d’imposition, la 
stipulation d’une clause explicite de revente dans les actes notaries d’acquisition appelee 
precisement a operer si la revente a lieu dans un delai jusqu’a quatre ans a partir de 
1’ acquisition, de meme que la prise dans des papiers officiels, tels les actes de vente, de la 
qualite de commergant et 1’ acquisition d’immeubles en indivision ensemble avec des 
professionnels du marche. A ce niveau, le caractere pertinent de ces indices depend entre 
autres de la retragabilite des realisations effectuees par rapport au but de la gestion du 
patrimoine du contribuable. 

En fait, il est constant en cause que les epoux ....... consideres globalement, c'est-a-dire 

y compris le cas ou l’un d’entre eux figure comme vendeur, seul ou ensemble avec des co- 
vendeurs autres que son conjoint, ont precede au cours de l’annee d’imposition 2005 a neuf 
operations de vente portant sur des immeubles batis et non batis, dont six objets de vente 
avaient ete acquis moins de cinq ans avant leur revente. 

Si, au regard de la determination de la ligne de separation entre l’activite commerciale 
prevue par l’article 14 LIR et 1’ administration du patrimoine prive dans le contexte de l’article 
99 LIR, il y a lieu de differencier au niveau de ces neuf operations, il convient de noter a titre 
prealable que pour des raisons structurelles une premiere differenciation a d’ores et deja du 
etre operee par le directeur. En effet, tel que le releve a bon escient le delegue du 
gouvernement, sur les neuf operations en question, cinq d’entre elles concernaient des 
immeubles detenus en indivision sinon en copropriete, dans lesquels Monsieur ... detenait 
uniquement une participation. Or, pour les immeubles en question, il existait des avant des 
bulletins d’etablissement separe et en commun coules en force de chose decidee et qui tous, 
sauf celui emanant du bureau d’imposition ... et faisant l’objet de l’appel parallele toise par 
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arret de ce jour (n°3837C du role), suivant l’analyse faite par les bureaux d’imposition, ont 
qualifie les revenus afferents comme relevant de 1’ administration d’un patrimoine prive 
rentrant dans les previsions de 1’ article 99 LIR. 

Meme si, pour les ventes d’immeubles toisees par les bulletins d’etablissement separe 
et en commun definitifs precites, la qualification des revenus fut des lors predesignee, il n’en 
reste pas mo ins que dans devaluation de la question de savoir si globalement, pour l’annee 
d’imposition concernee, l’activite de vente d’immeubles des epoux ....... etait a considerer 

comme rentrant dans 1’ administration du patrimoine prive ou comme equivalant a une activite 
commerciale, il faut, dans cette demarche de qualification, au niveau de leurs bulletins 
personnels, tenir compte de 1’ ensemble des realisations immobilieres effectuees durant 
l’annee d’imposition donnee par les contribuables concemes ou par l’un d’eux. 

Il s’y ajoute que panni les quatre realisations restantes, a savoir celle d’un chalet avec 
jardin a ..., celle de trois parcelles forestieres a ..., celle d’un immeuble d’habitation a ... et 
celle d’un labour a ..., les deux ventes portant sur les deux immeubles plus consistants en 
valeur, a savoir le chalet a ... et l’immeuble d’habitation a ..., s’expliquent a priori et de 
maniere isolee, du moins d’une certaine maniere, a partir des precisions foumies par les 
appelants. 

Ainsi, il est retractable pour le chalet a ... que les difficultes documentees avec les 
locataires, dont la majorite n’a pas paye le loyer convenu, pouvaient etre une raison valable de 
se defaire de l’immeuble en question, de meme que l’etat de construction fort vetuste de 
l’immeuble d’... est, dans une certaine mesure, de nature a expliquer l’abandon du projet. Il 
est vrai que pour les trois parcelles forestieres de ... et le labour de ..., des l’ingres, une volonte 
de fructification a moyen sinon long terme n’a pas pu etre reellement retracee sur base des 
elements du dossier. 

Toutefois, compte tenu du grand nombre d’immeubles detenus par les appelants, la 
vente des quatre series d’immeubles precites a ..., ..., ... et ... durant l’exercice 2005 n’aurait 
pas fait difficultc et ces realisations auraient pu etre analysees comme s’etant inscrites dans 
1’ administration du patrimoine prive des appelants, meme si en principe la gestion de la 
parcelle forestiere et agricole doit s’envisager a moyen sinon long terme et que vu la faible 
valeur d’acquisition respectivement des immeubles de ... et de ..., il ne soit pas indiscutable si 
la fructification en termes de mise en location prevalait des le debut par rapport a une 
realisation assez rapide avec benefice consistant. 

Meme si pour les quatre ventes d’immeubles toisees par bulletins d’etablissement 
separe et en commun, emis par des bureaux autres que celui de ..., les qualifications 
respectives operees par les bureaux individuellement competents se trouvent acquises comme 
telles, il n’en reste pas moins que dans devaluation globale de la question posee a la Cour, 
plusieurs facteurs font pencher la balance vers l’activite commerciale. 

Ainsi, dans plusieurs actes de vente, tels qu’enumeres plus precisement par le 
directeur dans sa decision precitee, Monsieur ... a pris expressement la qualite de commergant. 
De meme, la clause de revente a ete stipulee par endroits et pour au moins deux des quatre 
indivisions en question, Monsieur ... s’ est associe a un professionnel de l’immobilier. 

Des lors, une fois qu’on ajoute dans l’analyse les quatre ventes operees par rapport a 
des immeubles tenus en indivision sinon en copropriete, du moins dans la moitie des cas avec 
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des professionnels de l’immobilier, la balance tend, globalement consideree, vers l’activite 
commerciale prevue par l’article 14 LIR. 

Cette conclusion se confmne d’autant plus que, parallelement, la Cour est saisie sous 
le numero 33837C du role d’un appel dans le contexte d’un bulletin d’etablissement separe et 
en commun de revenus de l’annee 2005 de la copropriete y visee, emis le 23 octobre 2009 par 

le bureau d’imposition .... Dans cette affaire, Monsieur , a raison d’un quart, etait 

coproprietaire a cote de Monsieur ...et d’une societe ... d’un immeuble sis a ..., acquis en date 
du 24 fevrier 2005 pour etre vendu le 12 juillet de la meme annee. A la base, il s’agissait 
d’une maison d’habitation detruite par un incendie. Non seulement celle-ci a ete acquise 
suivant stipulation d’une clause de revente mais encore, sur le constat ainsi avance d’une 
impossibilite de renovation, les associes auraient pris la decision de la vendre a nouveau, 
l’annee meme. Vu surtout la stipulation d’une clause de revente, cette iterative acquisition 
« en consortium » suivie d’une revente rapide fait apparaitre une preponderance de la 
realisation d’un benefice a court terme - tel qu’il a ete de fait realise - par rapport a une 
fructification du bien a moyen sinon long terme. 

Des lors sur base de 1’ ensemble des developpements qui precedent, a la fois le 
directeur et le tribunal sont a confirmer dans le resultat de leurs analyses respectives ayant 
abouti a faire pencher la balance vers la qualification d’ activites commerciales pour les 
operations encore utilement concemees de maniere directe par le bulletin d’imposition pour 
l’annee 2005 a la base du present litige. 

Reste la question d’une incidence eventuelle du principe de la confiance legitime 
invoque par les appelants. 

En ce qui concerne le principe de la confiance legitime, les appelants affinent leur 
raisonnement en instance d’appel en ce qu’ils ne critiquent pas sous cet aspect directement le 
fait par 1’ administration d’avoir change la qualification de leurs activites, mais, dans 
l’hypothese ou la Cour approuverait cette fagon de proceder, que 1’ administration aurait 
seulement mis en execution a partir du 28 mai 2010 ce changement qu’elle avait deja decide 
en 2006, sinon en 2007, ainsi qu’il resulterait des fonnulaires de declaration fiscale leur 
envoyes portant l’intitule « agent immobilier » et la mise en demeure concernant le defaut 
d’une declaration fiscale commerciale ainsi designee. 

Ainsi que les premiers juges l’ont retenu a bon escient, le principe general du droit de 
la confiance legitime qui emporte qu’un administre peut exiger de l’autorite administrative 
qu’elle se confonne a une attitude qu’elle a suivie dans le passe ne saurait s’opposer a ce que, 
en raison de l’autre principe inherent a la matiere fiscale, celui de l’annualite de l’impot, 
l’autorite competente, a chaque annee, analyse, compte tenu de l’ensemble des elements a sa 
disposition, la qualification des revenus declares a partir des activites qui les ont generes. 

La question soulevee de l’incidence, au regard du principe de la confiance legitime, du 
fait que le bureau d’imposition n’ait effectivement in forme qu’a la date du 28 mai 2010 les 
appelants de son intention de requalifier leurs activites litigieuses, appelle tout d’abord la 
precision en fait que les appelants ont depose leur declaration d’impot sur le revenu pour 
l’annee 2005 en date du 18 decembre 2006, de sorte qu’ils ne sauraient en aucune maniere 
exiger que 1’ administration aurait du les informer de son intention d’analyser dorenavant leurs 
activites litigieuses comme relevant de l’article 14 LIR avant cette date. 
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D’ evidence, des avant cette date, le bureau d’ imposition ne disposait pas des elements 
concrets pour pouvoir valablement asseoir son analyse de la situation des appelants 
concernant l’annee d’imposition 2005. Aucune conclusion pertinente ne saurait des lors etre 
valablement tiree pour la periode anterieure a cette date dans le contexte donne du principe 
general de la confiance legitime. 

Le mo yen revient a reprocher au bureau d’imposition de ne pas avoir entame plus tot 
la procedure d’emission du bulletin d’imposition pour l’annee 2005. Dans ce contexte, le 
bureau d’imposition dispose d’une marge dans le traitement des declarations fiscalcs 
conditionnee par la prescription quinquennale en la matiere. 

Les indices mis en avant par les appelants pour voir etablir que le bureau d’imposition 
aurait deja arrete son intention de qualifier des l’annee d’imposition 2005 leurs activites 
litigieuses suivant l’article 14 LIR se trouvent, d’un cote, enerves par le fait precite qu’avant 
le depot de la declaration d’impot aucune intention utile et circonstanciee ne saurait etre 
valablement imputee au bureau d’imposition et, d’un autre cote, contrebalances par les 
propres indications dans certains actes de vente passes notamment en 2005 de la qualite de 
« commergant » y arboree par Monsieur ... lui-meme. 

En application des dispositions de Particle 59 de la loi modifiee du 21 juin 1999 
portant reglement de procedure dev ant les juridictions administratives, il appartient aux 
appelants d’ etablir le fait allegue d’une prise de decision arretee bien anterieurement a 
1’ information du 28 mai 2010 dans le chef du bureau d’imposition concernant le changement 
de qualification litigieux. 

Compte tenu de l’ensemble des developpements qui precedent, les appelants n’ont pas 
rapporte a suffisance de droit la preuve de cette cristallisation anterieure de 1’ intention du 
bureau d’imposition. 

Le moyen tire d’une violation du principe de la confiance legitime laisse des lors 
d’etre fonde sous tous les aspects invoques. 

Complementairement, il convient de souligner que du fait que la differenciation ci- 
avant degagee en ce que pour les revenus en rapport avec les ventes d’immeubles toisees par 
les bulletins d’etablissement separe et en cornmun definitifs precites, les bureaux d’imposition 
respectifs se sont encore places dans le cadre de l’article 99 LIR, de sorte que, tel que le 
directeur l’a valablement precise en accueillant dans cette mesure la reclamation des 
appelants, uniquement pour les quatre ventes residuelles operees par les appelants ou l’un 
d’eux en nom personnel, la qualification de benefice commercial au sens de l’article 14 LIR 
est appelee a revetir un impact concret pour l’annee d’imposition 2005 dans leur chef. 

Si des lors, de fait, les appelants n’ont effectivement ete fixes par le bureau 
d’imposition qu’en 2010 sur le changement de qualification opere au niveau de l’annee 
d’imposition 2005 dans le chef de certaines de leurs activites, l’impact s’en trouve cependant 
limite et modere du fait de la differenciation ci-avant operee a bon escient par le directeur. 

Il resulte de l’ensemble des developpements qui precedent que l’appel laisse d’etre 
fonde sous tous ses volets et que le jugement dont appel est a confirmer. 

Par ces motifs, 
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la Cour administrative, statuant a l'egard de toutes les parties en cause ; 

declare l’appel recevable ; 

au fond, le dit non justifie ; 

partant, en deboute les appelants ; 

confirme le jugement entrepris ; 

condamne les appelants aux depens de l'instance d'appel. 

Ainsi delibere et juge par : 

Francis Delaporte, vice-president, 

Serge Schroeder, premier conseiller, 

Martine Gillardin, conseiller, 

et lu par le vice-president en l'audience publique a Luxembourg au local ordinaire des 
audiences de la Cour a la date indiquee en-tete, en presence du greffier de la Cour Anne- 
Marie Wiltzius. 


s. Wiltzius 


s. Delaporte 
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